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Perumahan merupakan satu komponen penting dalam pembangunan ekonomi di 
mana ia telah menjadi dasar kerajaan untuk menyediakan rumah bagi setiap rakyat.  
Rancangan Malaysia terdahulu telah cuba merancang bagi merealisasikan dasar ini.  
Walaupun anggaran keperluan perumahan dibuat di bawah Rancangan Malaysia, 
namun anggaran tersebut tidak membayangkan keperluan sebenar pembeli dan 
penyewa rumah di Malaysia.  Negara-negara maju telah menggunakan pelbagai 
model dalam menentukan keperluan perumahan.  Namun begitu, model-model 
tersebut tidak sesuai digunakan di Malaysia kerana data yang terhad.  Kajian ini 
memfokuskan kepada dua objektif iaitu,  mengenal pasti model dan faktor yang 
signifikan bagi menentukan keperluan perumahan, dan kedua menghasilkan model 
penentuan keperluan perumahan di Malaysia.  Skop kajian ini tertumpu kepada 
pembeli dan penyewa rumah di Daerah Johor Bahru yang dipilih melalui kaedah 
pesampelan kelompok pelbagai peringkat.  Data diperolehi melalui borang kaji 
selidik dan dianalisis menggunakan pendekatan kuantitatif.  Analisis statistik 
deskriptif digunakan bagi menghuraikan taburan kekerapan, peratus, min, dan sisihan 
piawai manakala statistik inferensi iaitu ujian Korelasi Pearson dan Regresi Pelbagai 
digunakan untuk pembentukan model.  Dengan menggunakan kaedah Enter, satu 
model yang signifikan dapat dihasilkan (F4,178 = 353.699 p < 0.05.  Adjusted R square 
= .886) yang signifikan terhadap dua faktor utama iaitu demografi dan kemampuan.  
Model yang dihasilkan bagi kajian ini adalah General Linear Model.  Model ini dapat 
digunakan bagi menentukan keperluan perumahan di Johor Bahru.  Ia juga berfungsi 
sebagai alat penting dalam perancangan sektor perumahan pada masa hadapan di 













Housing is an important component of the economy where it has been the 
government’s policy to place a roof over the head of every citizen.  Past Malaysia 
Plans have attempted to plan for the realization of this policy.  Although housing 
needs projections were made under each Malaysia Plan, however the projections did 
not reflect the house buyers and tenants’ actual needs in Malaysia.  Developing 
countries have used various models in determining housing needs.  Nevertheless, the 
models are not suitable to be used in Malaysia regarding the limited data.  This study 
focusing on two objectives, firstly, to identify models and significant factors to 
determine housing needs, and secondly to develop housing needs model in Malaysia.  
The scope of the research was focused on house buyers and tenants in Johor Bahru 
district which were determined through multistage cluster sampling.  The primary 
data collected through questionnaires were analyzed using quantitative methods.  In 
addition, descriptive analyses were used to compute frequencies, percentage, means, 
and standard deviations while inferential statistics such as Pearson Correlation and 
Multiple Regression Analyses were used to develop the model.  Using the enter 
method, a significant model emerged (F4,42=60.417, p < 0.0005.Adjusted R square 
= .838.) that significant to two main variables; demographic and affordability.  
Model develop in this study is General Linear Model.  This model able to determine 
housing needs in Johor Bahru.  It also serves as an essential instrument for future 
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Perumahan merupakan salah satu keperluan asas yang utama dalam kehidupan bagi 
mencapai suatu taraf hidup yang sempurna dan selesa.  Matlamat utama Dasar 
Perumahan Negara adalah untuk memastikan setiap penduduk Malaysia terutamanya 
golongan berpendapatan rendah yang berkeinginan untuk memiliki rumah sendiri 
mempunyai peluang berbuat demikian ( Kementerian Perumahan dan Kerajaan 
Tempatan, 2007).  Ini kerana rumah merupakan satu keperluan asas sosial untuk 
mencapai matlamat sosial negara.  Walaubagaimanapun untuk memiliki rumah 
bukanlah suatu perkara yang mudah kerana ciri perumahan itu sendiri memerlukan 
modal yang besar.  Ia bergantung kepada tahap kemampuan pembeli rumah di mana 
sebahagian perbelanjaan isi rumah perlu digunakan untuk memiliki rumah (Rosadah 
dan Khadijah, 2002).   
Dalam seni bina perumahan, unsur-unsur sosiobudaya tempatan sering 
diketepikan dalam industri perumahan.  Reka bentuk dan spesifikasi baru yang 
mudah adalah perlu untuk rumah kos rendah supaya kosnya murah dan ciri-ciri 
tempatan atau kecukupan dalam keperluan perumahan diambilkira ( Mohd Razali 
Agus, 2001).  Selain itu aspek kesesuaian yang mengambilkira bilangan bilik dan 
lokasi rumah dibina perlu dititikberatkan untuk memastikan semua rakyat Malaysia, 
terutamanya yang berpendapatan rendah mempunyai peluang untuk menikmati 
sepenuhnya kemudahan perumahan dan keperluan yang berkaitan.  Bilangan bilik 
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perlu ditambah menjadi tiga buah adalah sesuai dengan keperluan keluarga 
terutamanya keluarga Islam.  Lokasi baru perlu disediakan supaya lebih banyak 
rumah kos rendah dapat dibina di kawasan-kawasan baru seperti di pinggir atau di 
luar bandar agar kos tanah tidak meningkat (Mohd Razali Agus, 2001). 
Oleh yang demikian, satu kajian mengenai hubungan antara tiga faktor iaitu 
kemampuan (affordability), kecukupan (adequacy) dan kesesuaian (suitability) 
dengan keperluan perumahan di Malaysia adalah perlu dilakukan untuk mengenal 
pasti sama ada faktor kemampuan (affordability), kecukupan (adequacy) dan 
kesesuaian (suitability) mempengaruhi keperluan perumahan dalam kalangan 
pembeli dan penyewa rumah. Ini merupakan langkah awal untuk mengenal pasti 
sama ada faktor-faktor ini boleh terus digunakan oleh pihak kerajaan atau swasta, 






1.2 Latar Belakang Kajian 
 
 
Perumahan merupakan komponen penting dalam pembangunan ekonomi, oleh itu 
polisi kerajaan melalui Rancangan Malaysia memainkan peranan penting dalam 
memberi keselesaan kepada rakyat.  Walaupun anggaran keperluan perumahan 
dibuat di bawah Rancangan Malaysia, namun anggaran tersebut tidak 
membayangkan keperluan sebenar malah menimbulkan pelbagai masalah dalam 
memenuhi keperluan pembeli dan penyewa rumah di Malaysia.  Masalah 
ketidaksepadanan (mismatch) keperluan perumahan yang disediakan oleh kerajaan 
dengan keperluan setempat dikenal pasti sebagai masalah utama dalam pembangunan 
perumahan negara (Kementerian Perumahan dan Kerajaan Tempatan, 2001).   
Masalah utama rumah-rumah yang dibina di Malaysia tidak dapat dijual 
adalah kerana berlaku ketidaksepadanan di antara lokasi yang dikehendaki oleh 
pembeli rumah dengan lokasi sebenar rumah tersebut dibina (Kementerian 
Perumahan dan Kerajaan Tempatan, 2001).  Selain daripada itu, pencapaian yang 
rendah oleh sektor awam dalam pembinaan rumah kos rendah melalui Rancangan 
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Malaysia ke-7 adalah disebabkan oleh ketidaksesuaian tapak projek.  Ini berikutan 
daripada saingan permintaan terhadap tapak yang lebih sesuai untuk kegunaan lain 
dan kos infrastruktur serta pembinaan yang tinggi (Unit Perancang Ekonomi, 1991).  
Keadaan ini berlaku disebabkan oleh pembinaan rumah yang tidak mengambil kira 
keperluan perumahan dari segi kesesuaian di mana ia menitikberatkan aspek lokasi 
dalam memenuhi keperluan perumahan.   
Menurut Hoek-Smit (2002), faktor kemampuan secara prinsipnya berkait 
dengan aspek kewangan.  Ini berikutan harga untuk sesebuah rumah adalah berkait 
dengan kos-kos hak milik harta, kelulusan undang-undang, lokasi yang sesuai dan 
infrastuktur, serta perkhidmatan yang disediakan.  Perumahan yang mengambil kira 
kos-kos ini tidak akan menyebabkan ketidaksepadanan antara kos dan nilai sesebuah 
rumah.  Ini adalah kerana, faktor kemampuan dan kesesuaian telah mengambil kira 
kos, lokasi dan persekitaran rumah yang dibina.  Maka nilai sesebuah rumah adalah 
berpadanan dengan kos yang diperlukan serta memenuhi keperluan pembeli rumah 
mengikut kemampuan.   
Namun begitu, ketidaksepadanan antara harga rumah dan pendapatan isi 
rumah (kemampuan) akan berlaku sekiranya pembelian rumah diambil kira 
berdasarkan stok rumah yang disediakan (Hoek-Smit dan Diamond, 2003).  Keadaan 
ini berlaku kerana tidak semua isi rumah mampu memiliki jenis-jenis rumah yang 
disediakan.  Contohnya, isi rumah yang berpendapatan rendah tidak mampu 
memiliki rumah kos sederhana walaupun stok rumah kos sederhana banyak 
disediakan.  Menurut Syafiee Shuid (2001), keadaan ini disebut sebagai 
ketidaksepadanan antara kemampuan pembeli dengan kategori rumah, sama ada 
rumah kos rendah, sederhana, sederhana rendah atau rumah kos tinggi.  Beliau telah 
menjalankan kajian di Kuala Lumpur dan hasil kajian menunjukkan 
ketidaksepadanan berlaku apabila penawaran untuk rumah kos rendah melebihi 
permintaan.  Kesan penawaran rumah kos rendah yang berlebihan ini menyebabkan 
penawaran terhadap rumah kos sederhana rendah kurang berbanding permintaan 
terhadapnya.   
Selain daripada itu, faktor kecukupan juga memberi kesan kepada situasi 
ketidaksepadanan ini.  Ketidaksepadanan antara keperluan pembeli rumah dengan 
rumah yang disediakan berlaku apabila rumah yang disediakan tidak mempunyai 
fasiliti asas yang mencukupi untuk bersosial.  Contohnya pendidikan, di mana ia 
memberi kesan kepada perkembangan sosial di sesuatu kawasan (Werna,1999).  
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Keadaan ketidaksepadanan ini akan memberi kesan kepada perubahan fizikal rumah 
yang dimiliki.  Pembeli rumah akan membuat pengubahsuaian ke atas rumah yang 
dibeli bagi memenuhi keperluan masing-masing.   
Datuk Seri Ong Ka Ting (2005) menyatakan bahawa pemaju perumahan 
perlu mengambil langkah menjalankan penyelidikan awal bagi projek yang akan 
dilaksanakan.  Ia bertujuan untuk mengelakkan ketidaksepadanan antara pembekalan 
rumah dengan permintaan pelanggan.  Penyelidikan ini penting untuk membantu 
pemaju dan perancang perumahan merancang strategi dan mengkaji pasaran 
perumahan.  Keadaan ini dapat mengelakkan masalah ketidaksepadanan daripada 
berlaku.  Dahulu, pembeli rumah akan menerima apa sahaja yang ditawarkan oleh 
pemaju perumahan, tetapi kini, pembeli mencari pemaju perumahan yang dapat 
memenuhi keperluan mereka.  Jika keperluan ini tidak dapat dipenuhi, maka 
ketidaksepadanan antara keperluan perumahan dan kehendak akan berlaku (Dockery, 
2005).  Ini disebabkan oleh kategori pembeli yang berbeza, memiliki kehendak yang 
berbeza terhadap keperluan perumahan masing-masing.   
Meskipun pembangunan sektor perumahan memberikan tumpuan kepada 
penyediaan rumah yang mencukupi, berkualiti dan mampu untuk dibeli atau disewa 
oleh semua rakyat, namun ia tidak mengambil kira faktor penting dalam menentukan 






1.3 Penyataan Masalah 
 
Matlamat dasar perumahan negara untuk menyediakan kemudahan 
perumahan yang mencukupi dan mampu dibeli oleh rakyat Malaysia daripada semua 
kumpulan pendapatan, terutamanya golongan yang berpendapatan rendah melalui 
rancangan Malaysia terdahulu hingga kini (Unit Perancang Ekonomi, 2007).  
Perumahan adalah satu elemen penting negara yang melibatkan banyak perkara 
sosial, ekonomi dan politik.  Terdapat pelbagai masalah yang berkaitan dengan 
perumahan yang menyebabkan kajian mengenainya adalah penting dan usaha untuk 
mengatasinya, sama ada oleh pihak swasta mahupun kerajaan (Syarikat Perumahan 
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Negara Berhad, 2007).  Namun begitu, masalah utama iaitu ketidaksepadanan 
terhadap keperluan perumahan ini berlaku disebabkan tiada satu model pengukuran 
khusus bagi menentukan keperluan perumahan.  Masalah penentuan keperluan 
perumahan yang tidak tepat terbukti daripada data-data rumah tidak terjual dan 
masalah setinggan.  
Penawaran rumah yang berlebihan (oversupply) merupakan masalah yang 
timbul disebabkan isu ketidaksepadanan keperluan perumahan. Dalam Rancangan 
Malaysia ke-8,  Kerajaan Persekutuan telah terlibat secara langsung dalam pemilihan 
lokasi yang sesuai supaya pembinaan rumah dapat dipercepatkan serta 
mengurangkan keadaan penawaran dan permintaan terhadap rumah yang tidak 
selaras.  Keadaan ini disebabkan oleh tekanan permintaan terhadap rumah kos rendah 
dan penawaran berlebihan terhadap rumah kos sederhana rendah dalam tempoh 
rancangan tersebut (Unit Perancang Ekonomi, 2001).   
Pada amnya sasaran yang ditetapkan oleh kerajaan dalam Rancangan-
Rancangan Malaysia adalah baik dan sempurna cuma dari aspek perlaksanaannya 
pemaju berlumba-lumba membina rumah kos tinggi.  Berlakunya ketidakselarasan 
antara apa yang dirancang dengan apa yang dilaksanakan. Walaupun pada zahirnya 
jumlah rumah yang dibina secara keseluruhan mencapai jumlah yang disasarkan 
tetapi dari segi agihan kategori ianya jauh tersasar dari apa yang sebenarnya 
dirancang dan diperlukan oleh rakyat.  Pemaju swasta berlumba-lumba membina 
rumah kos tinggi dan mengabaikan rumah kos rendah walaupun telah ditetapkan 
sebagai satu syarat kelulusan pembangunan.  Pemaju membina rumah mengikut 
citarasanya, bukan berdasarkan apa yang diperlukan oleh pasaran. Mereka tidak 
membuat kajian pasaran. Keadaan ini dinamakan Goldfish phenomenon di mana 
overhang berlaku akibat dari situasi market mismatch untuk harta tanah kediaman 
(Wan Zahari Wan Yusof, 2004).   
Menurut laporan yang dikeluarkan oleh NAPIC (National Property 
Information System), nilai harta tanah tidak terjual telah mencatatkan peningkatan 
kepada RM 4,476.48 bilion pada penghujung tahun 2008 berbanding RM 3,839.06 
bilion pada tahun 2007.  Johor terus mencatatkan bilangan unit siap dibina tidak 
terjual yang tertinggi dalam negara dengan 7,001 unit, iaitu membentuk 26.9% 
daripada jumlah keseluruhan.  Daripada jumlah keseluruhan, Daerah Johor Bahru 
menguasai 55.7% (3,901 unit) dan daripada jumlah tersebut sebanyak 92.4% (3,603 
unit) telah berada di pasaran melebihi 24 bulan selepas dilancar untuk jualan.  
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Majoriti harta tanah yang tidak terjual adalah terdiri daripada harta kediaman 
terutamanya teres 2 dan 3 tingkat, teres setingkat, serta kondominium berharga 
melebihi RM 250,000.  Masalah ini berpunca dari pembinaan harta tanah baru yang 
berterusan dan tiadanya usaha untuk mengimbangi keperluan permintaan pasaran.  
Pemaju membina rumah mengikut apa yang ia ingin jual bukannya mengikut apa 
yang pasaran mahukan. Mereka tidak mengkaji keperluan pasaran ini menyebabkan 
berlakunya overhang. Mereka juga membina rumah kos tinggi dan pangsapuri 
sedangkan ramai inginkan rumah kos sederhana mengikut kemampuan.   
Selain itu,  permintaan perumahan yang bertambah dengan kadar yang tinggi 
di bandar berbanding desa berlaku akibat perubahan dalam status demografi dan 
sosioekonomi.  Keadaan ini telah melonjakkan paras harga rumah di bandar ke paras 
yang tidak termampu oleh golongan berpendapatan rendah.  Senario ini jelas 
kelihatan di bandar utama termasuklah Kuala Lumpur, Pulau Pinang dan Johor 
Bahru.  Kekurangan bekalan perumahan yang termampu untuk dibeli dan disewa 
oleh golongan berpendapatan rendah ini menyebabkan pertumbuhan kawasan 
setinggan, kawasan sesak dan kepadatan kadar penghuni bagi setiap rumah (Nurizan 
Yahaya, 2001).   
Sehubungan dengan itu, satu kajian mengenai hubungan antara faktor 
kemampuan, kecukupan dan kesesuaian dengan keperluan perumahan dijalankan 
untuk melihat faktor-faktor yang akan mempengaruhi keperluan perumahan dalam 
kalangan pembeli dan penyewa rumah di Johor Bahru.  Kajian ini seterusnya 
menghasilkan satu input di mana keperluan perumahan sebenar akan diketahui 





1.4 Persoalan Kajian 
 
 
Persoalan kajian yang diutarakan di dalam kajian ini adalah seperti berikut: 
 
i) Apakah model dan faktor yang signifikan bagi menentukan keperluan 















1.5 Objektif Kajian 
 
 
Terdapat dua objektif dalam kajian ini iaitu seperti berikut: 
 
i) Mengenal pasti model dan faktor yang signifikan bagi menentukan keperluan 
perumahan. 
 
ii) Menghasilkan model penentuan keperluan perumahan di Johor Bahru. 
 
Hubungan yang lebih jelas antara pemboleh ubah yang dinyatakan dalam objektif 












Pemboleh ubah tak bersandar                                         Pemboleh ubah bersandar 
 






1.6 Skop Kajian 
 
 
Skop kajian adalah mengenal pasti hubungan antara faktor yang mempengaruhi 
keperluan perumahan kalangan pembeli dan penyewa rumah di Johor Bahru.  Kajian 
ini berfokus kepada tiga faktor iaitu faktor kemampuan, faktor kecukupan dan faktor 
kesesuaian.  Ketiga-tiga faktor ini dikenal pasti hubungannya dengan keperluan 
perumahan yang menjadi petunjuk kepada keperluan perumahan di Malaysia. 
Kajian ini hanya memfokuskan kepada perumahan di Daerah Johor Bahru 
sahaja di mana ia hanya melibatkan empat kawasan pentadbiran di bawah Majlis 
Bandaraya Johor Bahru (MBJB) iaitu Tampoi, Larkin, Pelangi dan Mount Austin.   
Responden kajian adalah terdiri daripada pembeli dan penyewa rumah di 
keempat- empat kawasan pentadbiran tersebut.  Subjek-subjek dalam sampel kajian 
terbatas kepada pembeli dan penyewa rumah di kawasan Tampoi, Larkin, Pelangi 
dan Mount Austin sahaja dan tidak melibatkan pembeli dan penyewa rumah di 
kawasan lain di Daerah Johor Bahru.  Oleh itu kajian yang dijalankan hanya akan 
menggambarkan faktor yang mempengaruhi keperluan perumahan dalam kalangan 
pembeli dan penyewa rumah di Daerah Johor Bahru yang merupakan sampel kajian.  
Dapatan daripada kajian ini boleh di generalisasikan kepada populasi kajian ini 
sahaja.  Maklumat jujur daripada responden melalui borang kaji selidik yang 





1.7 Kepentingan Kajian 
 
 
Hasil kajian diharapkan dapat menjadi salah satu sumber rujukan kepada bidang 
perumahan kerana usaha penentuan keperluan perumahan masih kurang di Malaysia 
jika dibandingkan dengan negara maju yang lain.  Kajian ini diharap dapat memberi 
maklumat dan input kepada perkembangan ilmu pengetahuan dalam mempergiatkan 
lagi kajian yang lebih meluas dalam aspek perumahan.   
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Kajian ini juga diharap dapat memberi maklumat kepada institusi perumahan 
terutamanya perancang dan pemaju perumahan untuk menggunakan model 
penentuan keperluan perumahan ini bagi menentukan bilangan sebenar rumah yang 
diperlukan daripada aspek jenis rumah, lokasi dan masa berdasarkan permintaan dan 
keperluan sebenar pembeli rumah.  Data-data yang diperolehi dapat membantu pihak 
yang terlibat dalam membangunkan lagi sektor perumahan untuk merancang strategi 
dalam mencapai keperluan perumahan sebenar di Malaysia.   
Kajian ini juga diharap dapat menarik minat pelbagai pihak yang terlibat, 
khususnya badan-badan kerajaan dan swasta yang giat membangunkan sektor 
perumahan.  Melalui kajian ini diharap satu garis panduan awal diperolehi untuk 
mengkaji situasi dan permasalahan yang dihadapi oleh pembeli dan penyewa rumah 
di Malaysia.   
Selain itu kajian ini dijalankan bagi mempertingkatkan lagi pengetahuan 
penyelidik dari segi teori dan amalan tentang topik yang dikaji, di samping dapat 
membuka minda dan membantu perkembangan ilmu pengetahuan.  Kajian ini juga 
mampu menjadi sumber ilmiah dan rujukan akademik kepada pengkaji akan datang 





1.8 Metodologi Kajian 
 
 
Terdapat dua objektif yang perlu dicapai untuk melengkapkan kajian ini.  Setiap 
objektif tersebut saling berkait antara satu sama lain.  Huraian ringkas yang diberikan 
dalam bab ini adalah sebagai gambaran awal bagi kajian yang dilaksanakan.  Huraian 
secara terperinci akan diterangkan dalam Bab Tiga.  Kajian yang dijalankan ini 
melibatkan empat peringkat untuk mencapai objektif kajian yang telah dinyatakan 






1.8.1 Peringkat Pertama 
 
 
Peringkat ini diperlukan untuk membangunkan konsep rangka kerja bagi keseluruhan 
kajian.  Peringkat pertama ini melibatkan pemahaman mengenai konsep keperluan 
perumahan dan model keperluan perumahan yang digunakan oleh negara luar.  
Peringkat ini juga adalah untuk mengenal pasti faktor yang signifikan dalam 
penentuan keperluan perumahan.  Selain itu,  model penentuan keperluan perumahan 
dari negara luar ini dianalisis dan dibuat perbandingan dari segi parameter, kekuatan 
dan kelemahannya agar pembangunan model asas bagi penentuan keperluan 






1.8.2 Peringkat Kedua 
 
 
Peringkat ini diperlukan untuk memastikan proses pengumpulan data dijalankan 
dengan lebih berkesan.  Dalam kajian ini,  dua jenis pengumpulan data dilakukan 
iaitu melibatkan data sekunder dan data primer. 
 
i) Data sekunder 
Data sekunder diperolehi melalui bahan rujukan seperti pembacaan surat 
khabar, jurnal, artikel berkaitan, laporan pasaran harta dan kajian penyelidik 
terdahulu. 
 
ii) Data Primer 
Data primer adalah data yang diperolehi melalui pengedaran borang soal 
selidik kepada responden di kawasan dan skop kajian bagi mendapatkan 
maklumat berkaitan keperluan perumahan serta isu dan permasalahan 
berkaitan keperluan perumahan.  Soal selidik ini juga untuk mengenal pasti 
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faktor yang signifikan dalam penentuan keperluan perumahan dalam 
kalangan responden di kawasan kajian.   
 
Dengan pengedaran borang soal selidik tersebut,  kajian ini dapat dilakukan 
pada peringkat seterusnya iaitu melibatkan proses penganalisaan data dan membina 
model penentuan keperluan perumahan. 
 
 
1.8.3 Peringkat Ketiga 
 
 
Analisis dibuat pada peringkat ini berdasarkan pengumpulan data daripada borang 
soal selidik dengan menggunakan kaedah statistik deskriptif dan inferensi.  Model 
penentuan keperluan perumahan juga dibina berdasarkan hasil analisis data berkaitan 
faktor-faktor yang mempengaruhi keperluan perumahan.   
 
 
1.8.4 Peringkat Keempat 
 
 
Peringkat terakhir ini adalah melibatkan penulisan laporan akhir.  Penulis 
merumuskan hasil kajian dan penilaian semula objektif kajian yang dilaksanakan.  
Seterusnya penulis mengemukakan beberapa cadangan yang boleh dipertimbangkan 
oleh kerajaan dan pemaju juga perancang perumahan untuk memastikan keperluan 
perumahan dapat dicapai dan segala permasalahan yang berlaku berkaitan keperluan 










1.9 Organisasi Bab 
 
 
Ringkasan pembahagian bab ini menjelaskan bagaimana kajian ini dikelolakan untuk 
mencapai objektif yang telah ditetapkan.  Perbincangan yang terdapat dalam bab ini 
diharap dapat memberikan gambaran keseluruhan terhadap kajian ini. 
Bab Satu merangkumi aspek pengenalan kepada kajian ini iaitu perbincangan 
secara terperinci tentang latar belakang kajian,  penyataan masalah,  persoalan kajian,  
objektif kajian,  hipotesis kajian,  skop kajian, dan kepentingan kajian.  Bab ini juga 
menerangkan secara ringkas hala tuju kajian ini dari mula hingga tamat.   
Bab Dua pula mengandungi kajian literatur yang membincangkan kajian 
lepas yang dilakukan penyelidik terdahulu di mana konsep kajian dibincangkan 
dengan lebih terperinci.  Ini termasuklah definisi, teori, faktor-faktor dan model 
keperluan perumahan yang digunakan oleh negara luar.  Di sini juga diterangkan 
perbandingan model-model tersebut daripada aspek kekuatan dan kelemahan model 
tersebut untuk diaplikasikan dan membina model penentuan keperluan perumahan 
yang sesuai digunakan dalam konteks Malaysia.   
Seterusnya Bab Tiga membincangkan tentang rekabentuk kajian,  pesampelan 
kajian,  instrumen kajian,  analisis data dan pra uji instrumen yang telah dilakukan.  
Bab ini memperjelaskan secara terperinci metodologi kajian ini serta kaedah 
pengumpulan data.  Ia juga melibatkan kaedah analisis yang digunakan dalam 
mencapai objektif kajian.   
Bab Empat merupakan perbincangan mengenai hasil kajian dalam bentuk 
jadual, rajah, dan teks yang merupakan maklumat terus untuk menjawab persoalan 
kajian lebih lanjut.  Bab ini diterangkan berdasarkan dua analisis statistik yang 
digunakan iaitu statistik deskriptif dan statistik inferensi.   
Bab yang terakhir iaitu Bab Lima adalah merupakan perbincangan, cadangan 
dan kesimpulan daripada keseluruhan kajian.  Cadangan yang bersesuaian juga 
dikemukakan untuk dilaksanakan oleh kerajaan, pemaju dan perancang perumahan, 



















Kajian literatur merupakan bahagian yang penting dalam sesuatu penyelidikan.  
Dalam bahagian ini penyelidik membuat rujukan secara kritikal dan sistematik ke 
atas kajian lepas yang mengandungi maklumat, idea, data dan kaedah memperoleh 
maklumat bagi mendapat maklumat yang berkaitan dengan kajian yang 
dilaksanakan.  Antara maklumat yang dirujuk adalah konsep dan teori, reka bentuk 
kajian, instrumen kajian, kaedah pengumpulan data, analisis data dan dapatan kajian. 
Bab ini membincangkan konsep dan teori yang berkaitan dengan kajian 
keperluan perumahan.  Bab ini juga menghuraikan tentang model keperluan 
perumahan yang digunakan oleh penyelidik terdahulu.  Ia merangkumi faktor- faktor 
yang mempengaruhi keperluan perumahan dalam kalangan pembeli atau penyewa 








2.2 Konsep Keperluan Perumahan 
 
 
Bahagian ini membincangkan pendekatan dan teori yang berkaitan dengan kajian 
bagi meningkatkan kefahaman mengenai kajian penentuan keperluan perumahan.   
 Menurut Hasmah et.al(2004) faktor-faktor penentu keperluan perumahan 
merupakan elemen penting yang perlu diberi pertimbangan wajar dalam menentukan 
keperluan perumahan di sesuatu kawasan.  Antaranya seperti struktur demografi, 
kemudahan kredit dan pendapatan isi rumah.  Faktor demografi selalunya diukur 
berkaitan dengan saiz dan penyebaran populasi, umur, bangsa dan bilangan isi 
rumah. Pertambahan kadar migrasi mendorong ke arah peningkatan terhadap 
keperluan perumahan. Oleh itu, tahap pendapatan penduduk dapat dijadikan 
pengukur dalam menentukan keperluan terhadap perumahan di sesuatu kawasan  
 Elemen yang mempengaruhi keperluan perumahan di dalam sesuatu kawasan 
adalah berbeza-beza mengikut keadaan dan keperluan semasa di sesuatu kawasan 
tersebut. Faktor-faktor yang mempengaruhi keperluan perumahan adalah faktor 
lokasi, kemudahan asas, pertambahan penduduk dan faktor sosial (Mellor Wati 
Othman, 1992).  
 Dalam kajian ini, penyelidik mendefinisikan keperluan perumahan sebagai 
bilangan unit rumah yang perlu disediakan untuk memenuhi ciri-ciri pembeli rumah 





2.2.1 Teori Keperluan Maslow  
 
 
Pada tahun 1954, Abraham Maslow telah menerbitkan hasil teorinya berasaskan 
kepada pemikirannya tentang keperluan-keperluan asas manusia. Maslow 
menggunakan konsep hierarki (yang berbentuk piramid) dan memeringkatkan segala 
keperluan asas manusia yang bermula dengan keperluan yang paling segera dan 
primitif, sehingga meningkat  ke aras pencapaian hasrat diri seperti yang ditunjukkan 





Rajah 2.1: Hierarki Keperluan oleh Maslow (Maslow, 1995-2006) 
 
 
Maslow melihat dorongan manusia dari segi lima peringkat keperluan yang 
asas.  Rajah 2.2 menunjukkan Hierarki Keperluan Maslow yang melibatkan lima 
peringkat keperluan yang menunjukkan pemeringkatan dalam keperluan manusia 
iaitu keperluan fisiologi, keperluan keselamatan, keperluan sosial dan penerimaan, 
keperluan penghargaan dan keperluan pencapaian hasrat diri.  Individu akan 
didorong untuk memenuhi mana-mana satu keperluan yang paling nyata atau kuat 


























Rajah 2.2: Peringkat Keperluan Asas oleh Maslow (Fang, 2005) 
 
 
2.2.2 Hierarki Keperluan Perumahan 
 
 
Hierarki Keperluan Perumahan ini juga melibatkan lima peringkat utama seperti 
yang dinyatakan oleh Maslow.  Hierarki Keperluan Perumahan ini adalah 
diadaptasikan daripada Teori Keperluan Maslow tetapi ia disesuaikan dengan konsep 
keperluan perumahan. Keperluan fisiologi boleh dikaitkan dengan faktor kemampuan 
(affordability).  Keperluan keselamatan, sosial dan pencapaian hasrat diri boleh 
dikaitkan dengan faktor kecukupan (adequacy) manakala keperluan penghargaan 
boleh dikaitkan dengan faktor kesesuaian (suitability).   
Hierarki keperluan perumahan yang dicadangkan oleh Fang (2005) 
menggunakan konsep keperluan dalam Hierarki KeperluanMaslow.  Kepuasan 
pemilik kediaman ditentukan apabila keperluan perumahan individu itu dipenuhi.  
Apabila sesebuah rumah tidak memenuhi keperluan fisiologi penduduk, 
ketidakpuasan hati penduduk akan menimbulkan keperluan pada tahap ini.   
Terdapat kurang kesedaran terhadap keinginan untuk mencapai peringkat 
keperluan lebih tinggi.  Contohnya penduduk yang tinggal di pangsapuri dengan 
Keperluan pencapaian hasrat diri 
    Keperluan untuk terus menjadi lebih daripada hakikat dirinya   
sendiri dan mencapai peringkat potensinya yang tertinggi 
Keperluan penghargaan 
Keperluan untuk diterima, dihormati, dihargai dan disanjungi oleh orang lain. 
Keperluan sosial dan penerimaan 
Keperluan untuk menjadi sebahagian daripada masyarakat, untuk menyayangi 
dan disayangi 
Keperluan keselamatan 
Keperluan agar bebas daripada ancaman bahaya kepada tubuh badan dan nyawa, 
keperluan untuk memastikan kesihatan fizikal dan emosi 
 
Keperluan fisiologi 
Keperluan yang paling asas untuk membiayai kehidupan manusia seperti udara, 

























ruang yang kecil tidak mengambil berat bagaimana sejarah reka bentuk pangsapuri 
boleh menjejaskan kepuasan mereka.  Mereka sepatutnya sedar bahawa peringkat 
keperluan yang lebih tinggi akan hanya dipenuhi apabila keperluan paling rendah 
atau keperluan asas ini dapat dipenuhi.  Rajah 2.3 menunjukkan hierarki keperluan 
perumahan yang merujuk kepada teori hierarki keperluan.   
Keperluan fisiologi merujuk kepada kualiti rumah yang disediakan dan 
lokasinya.  Lokasi perumahan dan tempat kerja sepatutnya berada dalam jarak boleh 
diterima.  Selain itu,  jarak yang dekat untuk berulang-alik setiap hari ke tempat kerja 
menggunakan jenis pengangkutan yang tersedia adalah perlu dititik berat.  Rumah 
perlu menjadi struktur tetap, dengan sistem pengudaraan yang baik, akses untuk air 
bersih, dan bekalan elektrik.  Semua bekalan fizikal ini boleh berubah dalam 
masyarakat dan lokasi geografi yang berbeza, dan ia merupakan antara norma 
prasyarat dalam proses pemilihan perumahan.  Saiz unit rumah seharusnya cukup 
bagi menampung semua ahli keluarga dan menyediakan ruang pemisahan bilik bagi 
generasi dan jantina yang berbeza.   
Apabila keperluan-keperluan minimum perumahan dipenuhi,  penduduk akan 
mula untuk mencapai peringkat seterusnya iaitu keperluan keselamatan.  Ia 
termasuklah keselamatan dari segi fizikal, emosi dan dan jaminan kewangan.  
Keadaan hidup mereka sepatutnya selamat dengan struktur rumah yang baik dan 
sesuai.  Selain itu, kebanyakan penduduk lebih menyukai persekitaran kediaman 
yang terancang dan teratur di mana mereka akan merasa selamat untuk hidup dalam 
komuniti perumahan tersebut.  Ia bermakna satu persekitaran yang selamat perlu 
bebas dari ancaman jenayah dan risiko pengusiran.   
Keperluan sosial akan muncul selepas keperluan keselamatan dipenuhi.  
Dalam persekitaran hidup,  keperluan untuk berkasih sayang dan memerlukan antara 
satu sama lain kebanyakannya wujud di antara ahli keluarga dan mencari rakan di 
kalangan jiran tetangga.  Mereka akan berhubung dengan jiran tetangga dan 
menyertai aktiviti yang dianjurkan.  Peringkat keperluan ini akan mula timbul bagi 
pendatang baru yang baru sahaja berpindah ke kawasan kejiranan yang baru 
terutamanya bagi mereka yang telah berpuas hati dengan peringkat keperluan 
fisiologi dan keselamatan.   
Keperluan penghargaan adalah keinginan untuk dilihat stabil, kukuh dan 
biasanya mendapat penilaian tinggi daripada orang lain.  Ia merupakan keinginan 
untuk dikenali dan dihormati oleh orang di sekitar anda.  Dalam persekitaran hidup, 
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ia berkait dengan keinginan untuk reputasi, martabat, kuasa, dan penghargaan 
daripada orang lain.  Bentuk keperluan penghargaan termasuklah keinginan itu untuk 
hidup dalam kawasan kejiranan yang mempunyai reputasi baik dan dihormati oleh 
jiran-jiran.   
Pencapaian hasrat diri merujuk kepada kecenderungan untuk seseorang 
menjadi apa yang direalisasikan dalam bidang yang berpotensi bagi dirinya.  Dalam 
hierarki keperluan perumahan,  ia merujuk kepada keinginan untuk mencapai satu 
hak dalam persekitaran hidup berdasarkan kehendak sendiri.  Bentuk pencapaian 
hasrat diri termasuklah rekaan dalaman rumah peribadi dan mereka bentuk sendiri 




















2.2.3 Definisi Operasional 
 
 
Jadual 2.2 memberi definisi operasional bagi setiap pemboleh ubah yang 
menjelaskan maksud kajian ini. 
Keperluan penghargaan 
Keperluan untuk merekabentuk, 
membangunkan dan membina rumah 
Keperluan untuk lokasi yang berprestij dan 
dikenali 
Pencapaian hasrat diri 
Keperluan untuk menjadi sebahagian daripada 
masyarakat dan hubungan sesama jiran 
Keperluan untuk persekitaran yang selamat, dan bebas 
daripada risiko pengusiran dan jenayah 
Keperluan untuk perumahan yang selesa, lokasi yang 


















Jadual 2.1 : Definisi Operasional Setiap Pembolehubah 
 
 
Perkataan Definisi Operasional Rujukan 
Keperluan Perumahan merujuk kepada golongan 
yang tidak dapat menyelesaikan masalah 
perumahan tanpa bantuan.  Masalah ini sama ada 
faktor kewangan atau tidak mampu menyewa atau 
membuat pinjaman.  Ia mungkin juga disebabkan 
oleh faktor-faktor lain seperti keselamatan dan 








Keperluan perumahan diambilkira berdasarkan 
Hierarki Keperluan Perumahan yang diadaptasikan 
daripada Teori Keperluan Maslow yang 
berkonsepkan hierarki dan memeringkatkan segala 
keperluan asas manusia kepada lima peringkat 
keperluan iaitu keperluan fisiologi, keperluan 
keselamatan, keperluan sosial, keperluan 
penghargaan dan keperluan pencapaian hasrat diri. 
Fang (2005) 
Kemampuan merujuk kepada pendapatan isi rumah 
sama ada rumah sendiri atau rumah sewa dan kos 
rumah. 
Summer (2005) Kemampuan 
(affordability) 
Kemampuan juga merujuk kepada pendapatan isi 
rumah dan kos rumah yang mampu dibayar oleh 
pembeli rumah. 














Jadual 2.1 sambungan : Definisi Operasional Setiap Pembolehubah 
 
 
Perkataan Definisi Operasional Rujukan 
Kemampuan 
(affordability) 
Dasar Penyediaan dan Pembekalan Perumahan ialah 
memastikan penyediaan dan pembekalan rumah 
yang mencukupi dan termampu untuk semua 
golongan rakyat. 
Dasar Sosio Ekonomi Perumahan ialah memastikan 
pembangunan perumahan menepati keperluan 
golongan sasaran serta menyumbang ke arah 
pembangunan sosio ekonomi,  pembasmian 
kemiskinan dan pencapaian integrasi nasional. 
Jabatan Perumahan 
Negara (2005) 
Kecukupan merujuk kepada keadaan rumah iaitu 
sendiri sama ada memerlukan pembaikan, juga dari 
segi saiz dan persekitaran. 
Summer (2005) 
Kecukupan merujuk kepada keadaan fizikal rumah 
atau sama ada isi rumah memiliki fasiliti asas yang 
boleh memberikan persekitaran yang selamat dan 
sihat. 





Dasar Fizikal Perumahan ialah memastikan 
penyediaan perumahan yang selamat dan selesa,  
memenuhi piawaian minimum, dibina di lokasi dan 
persekitaran yang sesuai serta dilengkapi 




Kesesuaian merujuk bilangan bilik yang mencukupi 
untuk menampung isi rumah dan lokasi rumah 
dibina. 
Summer (2005) Kesesuaian 
(suitability) 
Kesesuaian merujuk kepada masalah kesesakan atau 
keadaan isi rumah sama ada mempunyai bilik yang 
cukup untuk bilangan orang di dalam rumah 
tersebut juga aspek lokasi rumah. 







Jadual 2.1 sambungan : Definisi Operasional Setiap Pembolehubah 
 
 
Perkataan Definisi Operasional Rujukan 
Kesesuaian 
(suitability) 
Rekabentuk perumahan secara umumnya lebih 
kurang sama berdasarkan kepada jenis perumahan 
tersebut.  Walau bagaimanapun terdapat satu 
rekabentuk susunatur dan kegunaan ruang 
perumahan yang umum dibuat bagi setiap 
perumahan.  Setiap jenis dan bentuk perumahan 
hendaklah mengandungi sekurang-kurangnya tiga 
bilik tidur,  ruang tamu dan makan,  bilik mandi dan 
tandas serta ruang menyimpan barang dan ruang 
legar. Semua dimensi rekabentuk bangunan 
hendaklah mengikut spesifikasi MS 1064- Guide To 
Modular Coordination in Building. Bahan dan 
produk yang digunakan harus menepati standard 





Ulasan bahagian seterusnya adalah mengenai pelbagai model bagi 
menentukan keperluan perumahan.  Ciri-ciri bagi model ini dibentangkan dan dinilai 
secara kritis dari segi kebolehgunaan dan pendekatan atau teori yang digunakan.  
Ulasan terhadap model-model ini juga termasuk pemboleh ubah yang digunakan, 
juga kelebihan dan kelemahan model untuk digunakan dalam konteks kawasan 
kajian.  Skop kajian penyelidik bukan untuk menghasilkan model yang 
mengeluarkan unjuran seperti model-model yang telah wujud sebelum ini,  tetapi 
untuk menghasilkan model yang menentukan keperluan perumahan berdasarkan 
faktor-faktor yang mempengaruhi keperluan perumahan.  Oleh itu penerangan 
mengenai model-model berikut hanya akan berkisar kepada faktor dan pemboleh 
ubah yang digunakan oleh penyelidik terdahulu dalam membangunkan model bagi 





2.3 Model dan Faktor Penentuan Keperluan Perumahan 
 
 
Kerajaan bagi sesebuah negara yang berperanan membantu isi rumah dalam 
keperluan perumahan memerlukan mekanisme untuk memastikan bantuan 
perumahan yang sedia ada diagihkan secara adil.  Terdapat beberapa negara yang 
mewujudkan kaedah yang unik untuk mencapai keperluan perumahan.  Menurut 
Engeland dan Wheatley (1992),  pendekatan yang digunakan adalah: 
• Isi rumah yang memiliki rumah yang tidak memenuhi satu atau lebih norma 
piawaian rumah (kesesuaian, kecukupan, kemampuan), dan isi rumah yang 
mempunyai pendapatan yang tidak membolehkannya mendapat rumah yang 
memenuhi suatu piawaian adalah diambilkira sebagai teras pengukuran 
keperluan perumahan.   
• Namun begitu,  isi rumah yang berpendapatan rendah perlu dikenal pasti 
sebagai berada di bawah piawaian yang ditetapkan dengan mengenal pasti 





2.3.1 Discrepancy Model 
 
 
Summer (2005) telah membangunkan model ini di Kanada untuk menentukan 
keperluan perumahan di kawasan luar bandar.  Menurut Summer (2005),  isi rumah 
dikenalpasti berada dalam keperluan dan memerlukan rumah jika struktur rumah 
mereka memerlukan pembaikan (kecukupan), jika ia tidak mempunyai bilik tidur 
yang cukup untuk menampung bilangan isi rumah berdasarkan keperluan National 
Occupancy Standard (kesesuaian) atau jika isi rumah perlu membayar melebihi 30% 
daripada pendapatan isi rumah sebelum cukai (kemampuan).  Menurutnya lagi satu 
piawaian mesti diwujudkan sebelum mengenal pasti rumah yang tidak memenuhi 
piawaian.  Menilai keperluan perumahan secara objektif adalah sukar kerana; 1) 
penetapan piawaian mewakili pertimbangan nilai seseorang, 2) piawaian akan 
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berubah berdasarkan masa, tempat, dan nilai budaya, dan 3) data untuk menilai 
piawaian (atau mengukur prestasi) mungkin tiada.   
Pengagihan peruntukan kerajaan pusat bagi perumahan kos rendah di Kanada 
adalah berdasarkan kepada keperluan perumahan.  Oleh itu,  teras pengukuran 
keperluan perumahan telah dibangunkan dan berkembang untuk menggambarkan 
keadaan sosial perumahan pada masa kini.  Menurut Engeland dan Wheatley (1992), 
tiga norma teras pengukuran bagi model keperluan perumahan di Kanada adalah 
seperti berikut: 
(a) Norma kesesuaian adalah berdasarkan kepada piawaian iaitu dengan 
menetapkan bilangan bilik tidur yang spesifik berdasarkan saiz dan komposisi 
bagi setiap isi rumah.  Contohnya tiga orang isi rumah yang terdiri daripada 
pasangan suami isteri dan seorang anak memerlukan dua buah bilik tidur.  Isi 
rumah dianggap berada dalam keadaan sesak jika rumah yang didiami 
mempunyai bilik tidur kurang daripada yang ditetapkan. 
(b) Norma kecukupan menyatakan setiap unit rumah mesti memiliki semua 
kemudahan perpaipan yang asas,  dan hanya memerlukan sedikit 
penyelenggaraan.  Sebuah rumah dianggap berada dalam keadaan 
ketidakcukupan jika ia memerlukan penyelenggaraan yang banyak. 
(c) Norma kemampuan pula menyatakan bahawa isi rumah sepatutnya 
membelanjakan pendapatan mereka tidak lebih 30 peratus daripada keseluruhan 
pendapatan untuk memiliki rumah yang sesuai dan cukup untuk keperluan 
mereka. 
Selain itu model yang dibangunkan oleh Summer (2005) ini juga menggunakan 
pendekatan untuk mengukur keperluan iaitu 1) pengukuran cross-sectional dalam 
satu tempoh masa dan 2) pengukuran kadar perubahan melalui satu tempoh masa.  
Pendekatan ini digunakan kerana kepelbagaian perubahan isi rumah sama ada isi 
rumah yang terbahagi disebabkan faktor penceraian, umur dan sebagainya.  Contoh 
pengukuran cross-sectional adalah kaji selidik atau bancian manakala contoh bagi 
kaedah pengukuran kadar perubahan adalah dengan mengesan kadar masuk keluar isi 
rumah untuk mengenal pasti sama ada keperluan bertambah atau berkurang.   
 Menurut Fordham (1998),  pengukuran cross-sectional lebih tepat dan 
bermakna kerana ia dilengkapi dengan unjuran perubahan untuk digunakan pada 
masa hadapan.   
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Kesimpulannya,  pendekatan yang digunakan oleh Kanada hanya berasaskan 
kepada keadaan rumah isi rumah tersebut dan kemampuan isi rumah untuk memiliki 
rumah.  Jika isi rumah tidak mampu memiliki rumah yang memenuhi piawaian, 
maka isi rumah tersebut berada dalam teras keperluan di mana mereka memerlukan 
bantuan perumahan.   
 
 
2.3.2 Model Simulasi 
 
 
Model Simulasi telah dibangunkan oleh Struyk (1988) untuk digunakan di United 
States.  Kaedah penentuan keperluan perumahan yang digunakan oleh United States 
adalah berbeza dengan keadah yang digunakan di Kanada.  United States telah 
menggunakan beberapa indikator yang tidak bersandar daripada menggunakan satu 
indikator tunggal untuk menentukan keperluan perumahan terhadap isi rumah seperti 
yang digunakan di Kanada (Engeland dan Wheatley,1992).   
Fair share formula yang digunakan membahagikan indikator ini kepada 
ukuran komposit untuk membolehkan pengagihan bantuan perumahan kepada 250 
kawasan.  Dalam formula ini,  pemberat digunakan untuk menentukan darjah relatif 
kepentingan untuk setiap indikator dan peruntukan bantuan perumahan adalah 
berdasarkan kepada asas tersebut.  Indikator dan pemberat yang telah ditentukan 
adalah seperti dalam Jadual 2.3.  Memandangkan formula ini merupakan formula 
utama yang digunakan untuk menentukan keperluan perumahan,  maka formula yang 
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